ROMANIA
CONSILIUL LOCAL AL ORASULUI TARGU FRUMOS
JUDETUL IASI

Hotararea nr. 133
pentru aprobarea listei spatiilor si a terenurilor aferente proprietate privata a Orasului Targu Frumos care
urmeazd si fie vandute in conformitate cu prevederile Ordonantei de urgentd a Guvernului nr. 68/2008 privind
vanzarea spatiilor proprietate privatd a statului sau a unitatilor administrativ-teritoriale cu destinatia de cabinete
medicale, precum si a spatiilor in care se desfégoara activitati conexe actului medical

Avand in vedere prevederile:
- art. 4 alin.{1) din Ordonanta de urgent4 a Guvernului nr. 68/2008 unde se mentioneazd: “Consiliile judetene
sau consiliile locale, dupd caz, pot aproba prin hotdrére lista spatiilor si a terenurilor aferente din proprietatea
privatd a unitatilor administrativ-teritoriale ori din proprietatea privata a statului, pentru care sunt mandatate sa
vand3, ce urmeazd s3 fie vndute potrivit dispozitiilor prezentei ordonante de urgenta.”
- art. 7 alin. (1) din acelasi act normativ unde se mentioneazd ca: “Preful de vanzare al spatiului medical i al
terenuiui aferent se stabileste in momentul vanzarii, in urma unei negocieri directe intre cumparator si comisie, si
nu poate fi mai mic decat pretul de vanzare din raportul de evaluare”.
- art.18 alin.(1) si (2) din acelasi act normativ unde se mentioneazd ¢&: “(1) Spatiile medicale nevandute in
conformitate cu prevederile cap. 11, altele decat cele aflate in situatia mentionata la art. 3 alin. (4), se pot vinde
prin licitatie publica cu strigare”, respectiv alin.{2) in care se aratd ¢d “Pretul minim de pornire este cel stabilit in
raportul de evaluare prevazut la art. 7.7
- Hotdrérea Consiliului Local nr. 65/15.12.2014, privind aprobarea trecerii cabinetelor medicale in proprietatea
privatd a Consiliului local al localitétii si aprobarea concesiondrii cabinetelor medicale din cadrul Policlinicii oras
Targu Frumos;
Luand in considerare :
- referatul inregistrat sub nr. 45138/21.07.2023 intocmit de inspector superior Musteatd Maricica din cadrul
Compartimentului administrarea patrimoniului si asociatii de proprietari prin care aduce la cunostintd ¢a in
Policlinica orasului Targu Frumos existd doud cabinet medicale libere care pot fi concesionate / inchiriate /
vandute;
- extrasul de carte funciard pentru informare nr. 60219-C2-U71 Térgu Frumos;
- extrasul de carte funciard pentru informare nr. 60219-C2-U31 Targu Frumos;
- raportul de evaluare nr. 0105/08.09.2023 inregistrat sub nr, 48259/11.09.2023;
- raportul de evaluare nr. 0106/08.09.2023 inregidtrat sub nr. 48260/11.09.2023;
Tindnd seama de:

- referatul de aprobare inregistrat sub nr.51338/20.10.2023;
- raportul intocmit de Compartimentul Administrarea Patrimoniului si Asociatii de proprietari inregistrat sub

nr.51341/20.10.2023;
- avizul Comisiei De Amenajare a Teritoriutui, Urbanism, Protectie Mediu, Turism si Agriculturd din cadrul

Consiliului Local al orasului Targu Frumos Tnregistrat sub nr. 51877/26.10.2023;
- avizul Comisiei economicd, financiard si de disciplind din cadrul Consiliului Local al oragului Targu Frumos

inregistrat sub nr. 51917/26.10.2023;
- avizu! Comisiei Juridics, Invatdmant, San&tate, Familie, Muncd Si Protectie Sociald, Culturd, Culte, Tineret si

Sport din cadrul Consiliului Local al orasului Targu Frumos inregistrat sub nr.51927/26.10.2023;

in temeiul art. 196 alin. 1 lit.a) din Ordonanta de urgentd a Guvernului nr. 57 din 3 iulie 2019 privind Codul
administrativ,

Consiliul Local al orasului Targu Frumos, judetul Iasi,



HOTARASTE:

Art.1 Se aprob3 lista spatiilor medicale si a terenurilor aferente, proprietate privatd a Orasului Targu
Frumos, situate in incinta Policlinicii "Dr. Titu Scantee”, str. Petru Rares nr. 58 care urmeazd sa fie vandute
potrivit prevederilor art.18 alin.(1) din Ordonanta de urgentd a Guvernului nr. 68/2008, prevazute in Anexa nr. 1,
parte integrantd din prezenta hotérare.

Art.2 Se insuseste Raportul de evaluare inregistrat sub nr. 0105/08.09.2023, intocmit de expert evaluator
membru corporativ ANEVAR nr. 18549, pentru cabinetul medical inscris in cartea funciara nr. 60219-C2-U71
situat la etajul 1 al Policlinicii “Dr. Titu Scantee”, prevazut in Anexa nr. 2 la prezenta hotérare, parte integranta
din aceasta.

Art.3 Se insuseste Raportul de evaluare inregistrat sub nr. 0106/08.09.2023, intocmit de expert evaluator
membru corporativ ANEVAR nr. 18549, pentru cabinetul medical inscris in cartea funciara nr. 60219-C2-U31
situat fa parterut Policlinicii "Dr. Titu Scantee”, prevazut in Anexa nr. 3 la prezenta hotérére, parte integrantd din
aceasta.

Art.4 Se aprobd vanzarea prin licitatie publica cu strigare a cabinetului medical inscris in cartea funciard nr.
60219-C2-U71-situat la etajul 1 al Policlinicii Orasului Targu Frumos “Dr. Titu Scantee”, exclusiv in vederea
desfasurdrii unor servicii medicale sau activitati conexe actului medical.

Art.5 Se aprobd vanzarea prin licitatie publici cu strigare a cabinetului medical inscris in cartea funciara nr.
60219-C2-U31-situat la parterui Policlinicii Orasului Targu Frumos “Dr. Titu Scéntee”, exclusiv in vederea
desfasurdrii unor servicii medicale sau activitati conexe actului medical.

Art.6 Cu ducerea la indeplinire a prezentei se imputerniceste Primarut prin aparatul de specialitate.

Art.7 Prezenta hotirare se va comunica Institutiei Prefectului Judetului lasi, in vederea exercitdrii

controlului de legalitate, Primarului oragului Térgu Frumos, Compartimentului Administrarea Patrimoniului si
asociatii de proprietari si va fi adus# la cunostintd publica prin publicarea in Monitorul Oficial Local.

Adoptatd astizi, 26.10.2023, in sedintd publicd ordinara.

Presedinte de sedintd, Contrasemneazd pentru legalitate,
Consilier lotal Secretarut general al orasuiui
Amarie M&ripdra valache Arghir Ghbriel




CARTUS NECESAR DE INSERAT PE ORICE HOT;\R;A\RI_*Z A CONSILIULUE LOCAL AL ORASULUI TARGU FRUMOS
DUPA SEMNATURA PRESEDINTELUI DE SEDINTA 81 CEA A SECRETARULUI GENERAL AL ORASULUI

PROCEDURI OBLIGATORN ULTERIOARE ADOPTARII HOTARARIL CONSILIULUI LOCAL AL ORASULUI
TARGU FRUMOS NR. 133/26.10.2023

Nr. . o Data Sem nﬁlurali persoanci
crt. OPERATIUNI EFECTUATE ZZ/LLIAN responsabile si efectueze
procedura
0 1 2 E
1 Adoptarea hotararii') 26/10/2023
2 Comunicarea citre primarul orasului’) 27/10/2023
3 Comunicarea ¢atre prefectul judetului®) 27/10/2023
4 Aducerea la cunostingi publica®'*) 27/10/2023
5 Comunicarea, numaj in cazul celei cu caracter individual™*)
6 Hotiirdrea devine obligatorie®) sau produce efecte juridice’), dupd caz 27/10/2023
Extrase din Ordonanta de urgen{d a Guvernului nr. 57/2019 privind Codul administrativ:
1

ars. 13 alin. (1) ., fn exercitarea atribugiilor ce i revin. consiliud focal adopti hotdréri, cu majoritate absolud sau simpla, dupd caz.

B ant. 197 alin. (2%, Howdrdrile consiliviui local se comunicd primarulul.”';

B ant. 197 akin. (1), adaptat: Secretarul general al comunci comunica hotardrite consiliutui local al comunei prefectului in cel mult 10 zile
lucratoare de ba data adoptari..;

4 art. 197 alin. (4): Hotararile ... se aduc la cunostinfa publica si se comunicd, In conditiile legii. prin grija secretarului general al comunet.

S art. 199 alin. (1) .. Comunicarea hotdrdrilor ... cu earacter individual cdifre persoanele carora li se adveseazd se face in cel mull 3 zile de
la data comunicarii oficiale cdtre prefect.”;

% art. 198 alin. (1): ,, Hotdrdrile ... cu caracter normativ devin obligatorii de la data aducerii lor la cunogstingd publicd. ”;

T at 199 alin. (2): . Howdrdrile . cu caracter individual produc efecte juridice de la data comunicdrii cdire persoanele cdrora i se
adreseazd. "

Prezenta hotérare a fost adoptatd cu un numar de 17 voturi ,pentru”, 0 voturi ,impotriva” si 0 voturi ,abtinere”,
exprimate de un numir de 17 consilieri locali care au votat, dintr-un numar de 17 consilieri locali in functie.



ROMANEA
JUDETUL IASI
ORASUL TARGU FRUMOS
Cod fiscal 4541068
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LISTA SPATIl MEDICALE

privind vénzarea prin licitatic publica cu strigare,
situat in strada Petru Rares, nr. 58, orasul Targu Frumos, din incinta Policlinicii Orasului Targu
Frumos “Dr. Titu Scantee”, precum si a documentatiei aferente

Nr. | Nr. CF./nr. | Nr. Denumire | Suprafatd | Cotd Cotd Valoare
¢rt. | cadastral- spatiu spafiu spatiu indivizd | indivizd | cabinet Nr. inventar
cabinet medical medical - | spaii teren - | medical-
medical mp comune | mp lei
. _omp
1 60219-C2- | parter, Cabinet 13,37 10,04 12,37 73.500 2120477477
U31, nr. nr. 46, 47 | medical
cadastral-
60219-C2-
U31
2 60219-C2- 1 etajul 1, | Cabinet | 20,73 2,73 10.51 93.248,00 | 2120478086
U7l, nr. 32, 33 | medical
1.
cadastral-
1120-Cl-
U9 - -

Presedinte delsedinta,
ConsHier wocat

Amarie Matibarg

Compartiment Administrarea Patrimoniului

Insp. superior Musteatd Maricica

Contrasemneazd pentru legalitate,
Secretarul general al prasului
Valache Arghir Gabriel
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Capitalul I INTRODUCERE

1.3, Sinteza raportului

Raportul de evaluare este un report care comunicd destinatarului o concluzie osupra
velorii si elemente relevante asociate aresteig, S 2021

Proprietatea imobiliar3 ce face obiectuf acestui raport este reprezentatd de un cebinet
medicef constituit din inciperite nr. 32 5} 33, cu suprafata utild de 26,73 mp. Spatiul medical
evaluat face parte dintr-o clidire colectivi cu destinatie de spatii medicale avand regimul de
indlfime P42E si este amplasat n oragul Térgu-Frumos, Strada Petru Rares, nr. 58, judetul lagi.

Destinatarul lucrdrii este U.A.T. Térgu Frumos.
Evaluarea are ca scop estimarea valorii de pietd ¢ proprietétii in vederea vénzérii,

La efaborarea prezentului raport am folosit abordarile pe care le consider cele mai
adecvate pe baza criteriifor de selectare a valorii, a tipului de proprietate si a recomandérifor
Standardelor de Evaluare ANEVAR 2022 si anume, abordarea prin venit.

Consider c& n urma informatiilor primite, cea mai reprezentativi abordare este

ebordarea prin venit.

n urma aplicarii Metodologiei de Evaluare, opinia evaluatorului referitoare la valoarea
proprietdtii imobiliare evaluate tindnd seama excusiv de prevederile acestui raport este -

Valoarez total de piatd este 18 788 EURO.

in baza informatiilor disponibile, in urma analizelor, metodelor si ratiocnamentelor
aplicate, opinia mea este c3 valoarea de piald asupra proprietitii descrise in acest raport 1a data

evaludrii, este:

EURO RON
ig 788 93 248

Data evaludrii este 8 septembrie 2023.

Cursul de schimb valutar listat de BNR ia datz de 8 septembrie 2023 este de 4.9632
RON/euro. - S L

& Valoarea a fost exprimata tindnd seama exclusiv de ipotezele, conditiile limitative si aprecierile exprimate
in prezentul raport si este valabild in conditiile economice si juridice mengionate in raport;

; i . SRORION
¢ Valoarea nu include TVA: wlomﬁffoﬂ .
ey

& Valoares este valabilk numai pentry destinatia precizats in raport;

¢ Valoarea reprezint3 opinia evaluatorului privind valoarea proprietatii, W 18589
i o g{l& i- K



L3 Certificsres evaluatorulug

Subsemnata Narcisa lonela Térébutd, membrs titular ANEVAR din luna noiembrie 2015,
am evaluat proprietatea in calitate de evaluator titular fespectand Standardele de Evaluare
ANEVAR 2022. Tmi asum réspunderea privind continutul si concluziile evaluzrii fatd de clientul §i
destinataruf lucrrii si certific, in cunostintd de cauzs si cu bund credinta, urmitoa rele:

¥ Expunerile faptelor din acest raport sunt corecte si adevérate;

v Analizele, opiniile §i concluziile raportate se limiteaz3 numai la ipotezele
§i conditiile limitative prezentate si reprezint3 ansglizele, opiniile si
concluziile mele profesionale st impartiale;

v' Nu am niciun interes prezent sau viitor in proprietatea Care constituje
obiectul acestui raport st nici un interes personal legat de partile
implicate;

v Nu am nicio partinire legatd de proprietatea care este ohiectul acestui
raport sau de périile implicate in aceast3 evaluare;

v’ Angajarea mea in aceast3 evaluare nu este conditionat3 de raportarea
unor rezultate predeterminate, de mdrimea valorii estimate say de o
concluzie favorahil? unuiz dintre utitizatorii desemnati ai raportului;

v In calitate de evaluator titular declar c& indeplinesc cerintele adecvate de
calificare profesional3;

v Intocmirea acestui raport este in concordants cu Standardele de Evaluare
ANEVAR 2022 si cu Ghidurile Metodologice de Evaluare.

Elaborarea prezentului raport de evaluare are Ia baza metodologia de lucru recomandat3
de citre Asocizfiz Mationald g Evaluatorilor Autorizati din Roménia §i este intocmit cy
respectarea Codului Deontologic al Profesiei de Evaluator Autorizat ANEVAR,

ing. Narcisa-lonela Tardbuta,

- Titular ANEVAR

—
/@Jﬁ‘%{m&{()-
/& TARABUTA %
£ NARCISAIONELE =

% Legimaniz Nr. 18549
7 Valabll 2023 &
%H:awai E?\,@i{?}

Bpzyan o D

PR
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2.3,

2.4,

2.5,

Cenitolul

TERMENT DE REFERINTA ALEVALUA RN

teentificarea evaluatorului si competenta acestuia

In prezent, evaluator membry titular Tarabuid Narcisa-lonela,
calificarea “Evaluarea Proprietdtli imobiliare” din 02.11.2015,
legitimatie nr. 18549 valabild n anul 2023, absolventd a
masteratului  de “Managementul Proiectelor si  Evaluarea
Proprietdtii” din cadrul Universitdtii Tehnice din Cluj-Napoca in anul
2015, de asemenea licentiatd a Facultdtii de Constructii, sectia
“Inginerie Ecomomica si Management in Constructii” din anui 2013,

igentificarea clientulul

Raportul de evaluare a fost solicitat de citre Prim&ria Orasului
Térgu Frumos.

Identificarea utilizatorilor desemnati

Scopul eveludrii

Utilizatorul desemnat al raportului de evaluare este Primiria
Orasului Targu Frumos , reprezentatd prin domnul V3t3manu lonel,

Scopul prezentului raport de evaluare este estimarea valorii de
piatd a proprietatii imobiliare in vederea vanzirii. Evaluarea a fost
solicitatd de catre U.A.T. Térgu Frumos, conform notel de comanda
numdrui 45916 din 02.08.2023.

tdentiticarea propriettiilor imobiliare subiect

Proprietatea imobiliard subiect este reprezentatd de un
cabinet medical, ce face parte din clidirea Policlinca Oriseneasca
Targu-Frumos, alcatuit din incdperile nir. 32 §i 33, cu suprafags util3
de 20,73 mp, amplasate la Etajul 1 al clidirii, inscrise in Cartea
Funciard nr, 606219-C2-U71, numar cadastral 1120-C2-U9.

Spatiile medicale evaluate sunt amplasat in intravilaniul oraguiui
Targu-Frumos, pe strads Petru Rares, nr. 58, judet lagi.

Adreso proprietatil:
- Cladirea Policlinicii Targu-Fremaos, Strada Petru Rares, nr. S8,
localitates TARGU-FRUMOS, judetul fasi



4.6,

2.8,

2.9,

Drepturi de proprietate

Yipul valorii

Bats evalugri

fn cadrul acestui raport a fost evaluat dreptul deplin de proprietate
asupra imobilului, detinut de citre VAT, Térgu-Frumos.

Preptul de proprietate asupra cabinetului medical evaluat situat in
Targu Frumos, judetul 1asi este depfin conform Extrasului de Cartea
Funciard nr. 60219-C2-U71 din 20.07.2023, ambele spatii ficind
parte din domeniul privat al Grasului Térgu-Frumos.

Tindnd cont de scopul evaludrii, tipul valoril estimate este valoares
de piaté definitd in SEV 100, cadrul general paragraf 29 astfel:

" Valoarea de piatd este suma estimatd pentru care un activ sou o
datorie ar puteo fi schimbatd la data evaludrii, intre un cumpdrdtor
hotdrat, intr-o tranzactie nepértinitoare, dupd un marketing adecvat
si in care pdrtile ou actionat fiecare in cunostintd de couzd, prudent
si fard constrdngere”

Valoarea este un concept ecohomic referitor la estimarea celui mai
probabil pret care s-ar obtine pentru cumpdrarea unui bun intre

cumpdrator si vanzdtor.

La baza efectudrii evaludrii au stat informatiile privind nivelul
preturilor din luna decembrie 2021, datd la care se considerd
valabile ipotezele luate In considerare precum §i valorile estimate
de citre evaluator. Evaluarea a fost realizatd In funa decembrie

2021.

Data evaludrii este de 8 septembrie 2023,
Data inspectiei este de 11 august 2023.
Data raportului este de § septembrie 20Z3.

Moneds in care se exprima valoarea estimata

Opinia finald a evaludrii este prezentatd in Lei si Euro. Cursul de
schimb RON/Euro valabil la data raportului, este cel afisat de BNR si

- anume 4.9632 RON/Euro.

2.9.1. Modalitdli de platad

Valoarea exprimatd in prezentul raport reprezintd suma care
urmeaza a fi platitd in echivalent cash la data tranzactiei, fard a lua
in calcul conditii de piatad deosebite.



2.7,

£.8,

2.9,

RDreptiur! de Proprictete

In cadrui acestui raport a fost evaluat dreptut deplin de proprietate
asupra imobiluivi, detinut de cdtre U.A.T, Térgu-Frumos,

Dreptul de proprietate asupra cabinetului medijcal evaluat situat in
Térgu Frumos, judetul tasi este deplin conform Extrasului de Cartea
Funciard nr, €0219-C2-U71 din 20.07.2023, ambele spatil ficind
parte din domenjy/ brivat al Orasubyi Térgu-Frumos.

Tipul valorii

Tindnd cont de scoput evaludrii, tipul valorii estimate este veloares
de piatd definits in SEV 100, cadryl general paragraf 29 astfel:

* Valoareo de piatd este sumg estimatd pentru care un activ soy o
datorie ar puteg fi schimbaté la datg evaludrii, intre un cumpdrdtor
hotdrét, intr-o tranzactie nepdrtinitoare, dups un marketing adecvat
$i in care partile au adionat fiecare in cunostintd de cauzd, prudent
siférd constrdangere”

Valoarea este un concept economic referitor Iz estimarea celyj maij
probabil pret care s-ar obfine pentry tumpdrarea unui byn intre
cumpdrator si vinzdtor,

Data evaludeii

La baza efectusrij evaludrii au stat informatiile privind nivelyl
preturilor din luna decembrie 2021, datd a care se considers
valabile ipotezele fvate in considerare precum $i valorile estimate
de catre evaluator. Evaluarea a fost realizatd in luna decembrie

2021

Data evalurii este de 8 septembrie 2033,
Data inspectiei este de 1% august 2023,
Data raportului este de & septembrie 2023,

Monedd tn care se exprima valoares estimatd

Opinia final3 a evaluirii este prezentats in Lej si Euro. Cursul de
schimb RON/ Euro valabil la data raportului, este cef afisat de BNR gi
anume 4.9632 RON/Euro,

2.8.3. Modalitdi de plats



216, Praceefurs de evaluare

Documentarea necesars evaludrii s-a realizat din momentul primirii
documentatiei hecesare evaludrii, puse Ja dispozitie de catre
Primdria Orasulyi Targu Frumos,

Etapele parcurse pentru estimarea valorij de piatd a proprietdtii ay
fost urmdtoarele:

v Stabilirea termenilor de referinta aj evaluarii;

¥ inspectia proprietdtii subiect s-a realizat de citre evaluator Ja
data de 11 august 2023, ora 12:30

v Stabilirea ipotezeior si a ipotezelor speciale care au stat la baza
procesului de evaiuare;

v Analiza tuturor informatiifor culese, interpretarea rezultatelor
din punct de vedere al evalurii;

v Aplicarea metode; de evaluare considerate oportund pentry
estimarea  valorii proprietdtii  si fundamentarea opiniei
evaluatorului,

Z2.1%. Naturg si sursa informatiilor utilizate, pe care se bazeazd evaluares

Evaluarea se bazeazs pe informatii primite de la client $i mai exact:
Extras de Carte Funciars nr. 602 19-C2-U71 din 20.07.2023; Relevey
cabinet medical scara 1:50, camerele nr. 1 §i2.

De asemenea, s-au utilizat informatii culese de cdtre evaluator:
informatii despre zons, localitate {vecinatayi, harfi extrase de pe
Google Earth Pro), informatii despre situatia economica a judetutui,
informatii de pe site-uf de specialitate: www.olx.ro.

S-a utilizat informatii referitoare la cursul valutar, preluate de pe
site-ul Bancii Nationale Romane, www.bnr.ro; informatii din carti
de specialitate: Standardele de Evaluare ANEVAR 2027, Revista
lunard ANEVAR — decembrie 2021 {informatii rata de Capitalizare).

Pregramul de calcu! utilizat este Kost Plus ver. 11.0 cu licents.

Evaluatorul nu fsi asumai nicio rispundere pentru informatiile pyse
la dispozitie de citre proprietar si nici pentru rezultatele obtinute
in ¢a2ul in care acestea sunt viciate de date incomplete say gresite.

2.12. Ipotere s ipoteze speciale

v Proprietatea imobiliars  evaluatd este libera, informatia
furnizatd de citre terli este considerats de incredere, dar ny i
se acordd garantia pentry acuratete;
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Eveluatorul considera cd presugunerile efectuate ja aplicares
metodelor de  evafuare au fost rezonabile In  lumina
informatiilor ce sunt disponibile la data evaludrii;

5-a presupus cd legislatia in vigoare se va mentine si nu au fost
luate in calcul eventuale modificiri, care pot s3 apard In
perivada imediat urmdtoare;

Alegerea abordidrilor de evalusre prezentate Tn cuprinsuf
raportulul s-a ficut {indnd cont de tipul proprietétii, tipul valorii
exprimate si de informatiile disponibile in presa de speciafitate;
Valoarea estimatd este valabild (2 data evaludrii, intrucat biata
si conditiile de piatd se pot schimba, iar valoarea estimats
poate fi necorespunzdtoare la un moment dat;

Daca nu se aratd altfel in raport, se intelege ¢3 evaluatorul nu
are cunostinta asupra starii ascunse sau invizibile a proprietstii,
tare poate majora sau micsora valoarea proprietitii;

Raportul de evaluare este valabil in conditiite economice,
fiscale, juridice si politice de la data intocmiri sale. Daca aceste
conditii se vor modifica, concluziile acestui raport isi vor pierde
valabilitatea;

Aspectele juridice se bazeaza exclusiv pe informatiile gi
documentele furnizate de c3tre proprietarul imebilulyi 5i au
fost prezentate fard a2 se Intreprinde verificri sau investigatii
suplimentare. Se presupune ¢ titlul de proprietate este bun 5i
marketabil, in afara cazului in care se specifici altfel:

Se presupune ca nu existd condifii ascunse sau neaparente ale
amplasamentelor: solufului sau structurii clidirii {partilor
ascunse) care s3 influenteze valoarea. Evaluatorul niu-gi asuma
nici o responsabilitate pentru asemenea condifii sau pentruy
obtinerea studiilor necesare pentru a le descoperi;

Se presupune cd amplasamentul este in deplind concordants
cu toate reglementdrile locale si republicane privind mediut
inconjurdtor in afara cazurilor cdnd neconcordaniele sunt
expuse, descrise si luate in considerare in raport;

Din informatiile detihute de citre evaluator st din discutiile
purtate cu proprietarul, nu existd nici un indiciu privind
existenta unor contaminari naturale sau chimice care afecteazd
cladirea. tvaluatorul nu are cunostinti de efectuarea unor
inspeclit sau a unor rapoarie care s3 indice prezenta
contaminantilor sau materialelor periculoase §i nici nu a
efectuat investigatii speciale in acest sens. Valorile sunt
estimate in ipoteza cd nu existd asa ceva. Dacd se va stabili
ulterior ¢d existd contamindri pe orice proprietate sau pe
oricare alt spatiu vecin sau cd au fost sau sunt puse in functiune



mijfloace care ar putea sé contatmineze, acessta ar putes duce
la diminuares valorii raportate;

v Alegerea metodelor de evaluare prezeniate in cuprinsul
raportuluis-a facut {indnd seama de tipul dladirior, tipul valorii
exprimate si de informatiile disponibile;

V' Evaluatorul a utilizat in estimarea valorii toate informatiile pe
care le-a avut la dispozitie lo data evaludrii referitoare la
subiectul de evaluat neexcluzind posibilitatea existentei §i a
attor informatii de care acesta nu avea cunogtint:

v Dacd nu se aratd altfel in raport, se intelege cd evaluatorii nu
au cunogtinta asupra stdrii ascunse sau invizibile 2 proprietatii
(inclusiv, dar fdrd a se limita doar |z acestes, starea si structura
solului, structura fizics, sistemele mecanice si aite sisteme de
functionare, fundatia, etc.), sau asupra conditiilor adverse de
mediu (de pe proprietatea imobiliard in cauzd sau de pe o
proprietate invecinatd, inclusiv prezenta substantelor
pericufoase, substantelor toxice etc.), care pot majora sau
micgora valoarea proprietdtii. Se presupune ¢3 nu exist3 astfel
de conditii dacd ele nu au fost observate, la data inspectjei, sau
nu au devenit vizibile in perioada efectudrii analizei obisnuite,
necesard pentru intocmirea raportului de evaluare. Acest
raport nu irebuie elaborat ca un audit de mediu sau ca un
raport detaliat al stdrii proprieti{ii, astfe! de informatii
depdsind sfera acestui raport sifsau calificarea evaiuatorilor.
Evaluatorii nu oferd garantii explicite sau implicite in privinta
stérii in care se afld proprietatea si nu sunt responsabili pentru
existenia unor astfel de situatii st a eventualelor lor consecinte
st nici pentru eventualele procese tehnice de testare necesare
descoperirii lor.

Ipoteze speciale
Ku sunt,

2.13. Restrictii de utilizare, difuzare sau publicare

Acest raport de evaluare este confidential si poate fi utilizat numai

in scopul solicitat.

Intrarea in posesia unei copii a acestui raport nu implics dreptul de
publicare a acestuiza. ' I
Evaluatorul, prin natura muncii sale, nu este obligat s§ ofere in
continuare consultantd sau s3 depund mérturie in instantd cu
referire la proprietdtile in chestiune, in afara cazului in care s-au
incheiat astfel de intelegeri in prealabil.

Nici prezentul raport, nici parti ale sale {in special concluzii referitor

la valori, identitatea evaluatorului} nu trebuie publicate sau



mediatizate f3rd acordul prealabit al evaluatorului, cu specificares
formei si contextului in care urmeaed sd apars.

Publicarea partiald sau integrald, precum si utitizarea lui de c3tre
alte persoane decét clientul si destinatarul raportului de evaluare,
atrage dupad sine incetarea obligatiilor contractuale.

2.14. Declararea conformitdiii eveludrii cu Standardele de Evaluare

Subsemnate Térébuid Narcisa-lonela, in calitate de evaluator
titular, calificarea Evaluares Proprietdtii imobiliare, elaboratoare
al prezentului raport, declar c§ acest raport de evaluare a fost
reaiizat respectnd reglementdrile Standardelor de Evaivare
AREVAR Z022, in vigoare din 31 decembrie 2021, cu ipotezele gi
condifiile limitative cuprinse in prezentul raport, dupd cum

urmeaza:

SEV 100 - Cadrul general (IVS Cadrul general)

SEV 181 - Termenii de referintd ai evaluérii (1VS 101)

SEV 102 - Implementare (VS 102)

SEV 103 - Raportare (IVS 103}

SEV 230 - Drepturi asupra propriet3tii imobiliare (IvVS 230}
Ghidurile de evaluare GEV, compuse din:

GEV 630 - Evaluares bunurilor imobile

Nu au fost abateri de Iz aceste standarde.

2,15, Descrierea raportului

Prezentul raport cuprinde atdt culegerea datelor, verificarea
informatiflor, structurarea informatiilor intr-o ordine fogics, cat 5i
opinia evaluatorului cu privire I3 valoarez proprietitii analizate.

Raportul a fost realizat In conformitate cu SEV 103 — Raportare
{IVS 103).

Raportul a fost predat intr-un exemplar original tiparit.
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Date despre aria de piatd , zond, oras, vecindtdti si localizare

Orasul Térgu Frumos

Orasul Targu Frumos este situat in zona esticd a judetului, pe
malurile Bahluletului, fiind inconjurat parfial de comunz ion
Neculce, iar resedinia este Tn unica localitate a orasuivi, Este
strdbdtut de soseaua DN28, care leagé municipiul lasi de orasul
Roman.

Figura 1

Oragul Targu Frumaos este unu! dintre cele 5 orase apartenente
judetului lasi. Judetul lasi este situat in regiunea Moldova, in partea
de nord-est a Romaniei si se invecineazd la nord cu judetul Botosani,
fa nord-vest cu judetul Suceava, la vest cu judetul Neamt, fa sud cu
judetul Vaslui 5i fa est cu Republica Moldova {Raionul Ungheni).

Acesta este localizat in nord-vestul judetului lasi la confluenta
dintre Campia Moldovei, Podisul Sucevei si Podisul Central
iMoldovenesc, apartindnd regiunii de dezvoltare Nord — Est.

Orasul Targu Frumos reprezintd 0,45% din suprafata totald 2
judetului lasi, avand ¢ suprafatd de 24,46 km sau 2446 ha.



ta Téreu Frumos, se ramificed Strelele nationale DNZ8A, care
duce spre vest fa Pascani sf Motca {unde se termind n DMZ); si
DN28B, care duce spre nord la Harldu si s Botosani [5] Prin oras
trece si calea feratd Pascani-lagi, pe care este deservit de statia
Targu Frumaos.

Tn prezent Conform recensdméntului efectuat n 2011,
populatia orasului Targu Frumos se ridicd la 10.475 de locuitori, in
scidere fatd de recensdmantul anterior din 2002, cénd se
inregistraserd 13.573 de locuitori.{1] Majoritatea locuitorilor sunt
romani {72,38%). Principalele minoritdti sunt cele de romi (8,12%)
si rusi lipoveni (8,03%).

Figura £
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ludetul are o suprafata de 5.476 km2 si se intinde pe cdmpia
dintre rau! Siret gi rdul Prut, in partea de sud ocupa dealurile Podisul
Central Moldovenesc, iar partea de nard este acupatd de Cimpia
Moldovei. In partea de vest, judetul este traversat de Culoarul
Siretului si de fragmente ale Podisului Falticenilor.

Evolutia ascendentd & numarului locuintelor si fondului locativ
a condus inevitabil la cresterea suprafetei intravilane a orasului
Targu Frumaos, respectiv |a extinderea cartierelor orasului.

Orasul este imconjurat de urmatoarele comune : Cucuteni,
Strunga, Bal{ati, Baesti, lon Neculce, Costesti si Bals.

Vecini :Localitatea Prigoreni 3,9 km Est, Razboieni, lon Necuice
3 km SE, Buznea , G8nesti 4,9 Km S-SE, Strunga 6,5 Km SV, Dadesti
3,8 km, V-NV, Gura V&ii 5,8 km, V-SV.



3.2,

Proprietatea subiect a prezentei evaludri este parte a unei clidiri
nerezindetiale cu destinatie de spatii medicale, ce este situatd In
zona centrald orasului Targu-Frumos, foarte aproape de interseciia
cu strada Stefan cel Mare si Sfant. Amplasarea clddirii in intravilanu!
orasului este foarte bund, facild prin accesibilitate, strada Petru
Rares asigurdnd legdtura Drumurilor Naticnale citre municipiile
Botosani si lagi. Tn zoni se gisesc constructil rezidentiale cu regim
mixt de inaltime i spatii comerciale la parterul blocurilor,

Dotdri edilitare ale zonei:

¢ Retea energie electricl

¢ Retea apd potabild

¢ Retea gaz natural

e Refea canalizare

¢ Retele telecomunicatii s.a.

Informatii despre amplasament, descrierea terenului

Policlinica Ordseneasci din Targu-Frumos din care fac parte

cabinetele medicale evaluate este amplasatd pe o suprafaid de
teren de 737 mp, inregistrat cu nr. cadastral 1120 siinscris in Cartes
Funciard colectivd nr. 1263 Special3, este afiat in propietatea
publicd a U.A.T. Targu-Frumos.



2.2, Descrierea smenegjérior

Spafiul evaluat face parte dintr-c clddire colectivd de spatii
medicale, cu regim de inalfime P+2E. Conform planuiui Releveu al
imobilului, acesta este impariit astfel:

¢ Tncdperea nr. 32 — Sal tratament

¢ Incdperea nr. 33 — Cabinet medical

Czbinet medicel - Tnclperile nr.32 5 33, e, 1

Ciddire categorie de utilizare nerezidentizid

Denumire: Cabinet medical pediatrie

Utilizare: Pediatrie

Adresa: str. Petru Rares, nr. 58, inciperile nr.32 si 33

Tip clddire: Bloc din beton armat

Subgrupa : Constructii ocrotirea sanatatii

Stare tehnica: buna

Mediu de folosin{d: normat

PIF: 1980

Suprafata utila: 20,73 mp, Sc=Su*1,2=20,73%1,2=24,87 mp
Suprafatd cotd parte teren: 10,51 mp

Cotd parte parti comune: 2,73 mp

Regim de Indlfime cladire: P+ 2E

Structura: cadre din beton armat si zid3rie portantd din cdrimids,
plangeu din beton armat peste nivele, acoperis tip sarpanti din
lemn, invelitcare din tigld metalic3

Finisaje interioare: faian{d, varuri lavabile, pardosedi linoleum,

pariial vopsea

Finisaje extericare: tencuieli mortar si var, finisat cu stropi din
piatrd, tdmplérie din lemn

instalatii: electrice, sanitare (minimale}, termice

Suprofofe construité = 24,87 mp

3.4, fDrescrieres situatiet juridice

Spatiuf medical evaluat se afid in proprietatea Orasului Targu-
Frumos si conform informatiile preluate din Extrasul de Carte
Funciard aferent, acesta este fiber de sorcini, -

Dreptul de proprietate asupra imobilului supus evaludrii este
deplin.
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piteiul IV, ANALIZA PIETENHRMOBILIARE

Detinires pletei. Generalitdyi

Piata se defineste ca un grup de persone sau firme care intr3 in
contact, cu scopul de a efectua tranzactii imobiliare. Participantii la
aceastd piaté schimba drepturi de proprietate contra unor bunuri,
cum sunt banii,

Spre deosebire de pietele eficiente, piate imobifierd nu se
auvtoregleazd, ci deseori este influentatd de reglementirile
guvernamentale si locale. Cererea si oferta de proprietdtiimobiliare
poate tinde cdtre un punct de echilibru, dar acest punct este
teoretic si rareori atins existdnd intotdeauna un decalaj intre cerere
si ofertd.

Oferta pentru un anumit tip de cerere se dezvolt3 greu, iar cererea
poate sa se modifice brusc, astfei fiind posibil ca de multe ori s3
existe supraoferta sau exces de cerere si nu echilibru. Cumpératorii
§i vanzdtorii nu sunt intotdeauna bine informati, iar actele de
vanzare-cumpdrare nu au loc in mod frecvent, De multe ori,
informatiile despre preful de tranzactionare sau nivelul ofertei nu
sunt imediaf disponibile.

Proprietdtile imobiliare sunt durabile si pot fi privite ca investitii.
Sunt putin lichide si de obicei procesul de vinzare este iung.

Definirea pietei specifice

Piata imobilara specificd proprietdfii analizate este piata spatiilor
destinate utilizarii medicale, proprietate generatoare de venit in
orasul Targu-Frumos, zona centrald .

Natura zonei: Zond mixta de blocuri cu regim de inaltirme, P+2E si
P+4E si spatii comerciale. Din punct de vedere economic si social
zona este in usoard crestere. Pigto specific pentru proprietatea
care face subiectul prezentului raport de evaluare este cea a
spatilor medicale situate in zone centrale sau fa parterul blocuritor

vechi P+4E.

Oferta de proprietdfi similare

Pe piata imobiliard, oferta reprezintd cantitatea dintr-un tip de
proprietate care este disponibiid pentru vinzare sau Inchiriere Ia
diferite prefuri, pe o piata datd, intr-o anumitd perioad3 de timp.
Existenia ofertei pentru ¢ anumitd proprietate, 1a un anumit
moment, un anumit pret si un anumit loc, indicd gradut de raritate
al acestui tip de proprietate.



Oferta de spatil i iona studiatd este mal micd decdt cererea.
Spatiite disponibile se Tnchiriazd inainte de 2 ajunge pe piatd.
Ofertele diferd in functie de suprafatd, de vadul comercial, de
pozitionarea fatd de drumurile principale si utilitatile publice.
Oferta de spatit medicale in zona este apreape inexistent3.

4.4, Cererez solvebild

Cererec reprezinta cantitatea dintr-un anumit tip de proprietate,
pentru care se manifestd dofinta pentru cumparare sau inchiriere,
ia diferite pretwri, pe o anumitd piatd, Intr-un anumit interval de
timp.

Pentru ca pe piaa imobiliard oferta se ajusteazd ncet la nivelul si
tipul cererii, valoarea proprietdiilor tinde s varieze direct cu
schimbdrile de cerere, fiind astfel influentatd de cererea curents.
Cererea poate fi analizatd sub cele doud dimensiuni ale sale:
calitativ si cantitativ. Tn cadrul proprietstii studiate, criza sanitars
din ultimii ani a determinat o crestere a cererii pentru spatii
medicale {farmacii, cabinete medicale).

4.5, Echilibruf pietei. Previziuni

Avand In vedere cele prezentate anterior, la nivelut pietei imobiiare
specifice exista o crestere a cererii fatd de ofertd in mediuf urban,
astfel cd preturile proprietatilor imobiliare au cunoscut in ultima
pericadd de timp o tendinid de crestere a preturilor de
tranzactionare/ofertare, inclusiv pe segmentul de piatd ce
inglobeazd proprietatea imobiliard in spetd.



13

Capiiolul ¥, ARALIZA CELEL RAL BURE UTHLIZAR]

Definitic

Ceo moi bund utilizare este definité co utifizarea rezonobild,
probubild si legalé a unui teren liber sau construit.

SEV 2020

Pentru ca o proprietate s& posede ceg mai bund utifizare, trebuie
ca acea utilizare s3 indeplineascd patru caracteristici: fizic posibili,
permisd legal, financiar fezahila si sa detind cea mai mare valoare a

proprietatii.

Cec mai bund utilizare reprezintd alternativa de utilizare a
proprietdtii imobiliare din diferite variante posibile. Cea mai bun3
utilizare constituie baza de pornire si influenteaza ipotezele de lucru
necesare aplicdrii metodelor de evaluare.

Cez mal bund utilizare 2 terenulul sau amplasamentulul ca fiind
tiber:

Anatizdnd trendul pietii am constatat ¢d pe terenurile vecine au fost
edificate sau sunt in curs de edificare preponderent constructii cu
destinatie mixtd — aceastd utilizare este fizic posibild, este permis3
legal si prezintd fezabilitatea maximd, in concluzie cea mai bund
utilizare a terenului presupus liber este dezvoitarea unei clidiri de
servicii medicale.

Avand in vedere considerentele de mai sus, cea mai bund utilizare
a proprietdtii este utilizarea actuald (cabinet medical).
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Caphelul Vi EVALUAREA PROPRIEVATH

Pentru a obtine valoarea definitd de tipul valorii, adecvat se pot
utiliza una sau mai multe abordari in evaluare. Cele trei abordirj
descrise si definite de “SEV 100 - Cadru general” sunt abordarile
principale utilizate In evaluare. Ele sunt fundamentate pe principiul
economic ale pretului de echilibru, anticipérii beneficidor sau
substitufiei. Atunci cdnd nu existd suficiente date de intrare, reale
sau observabile, Incdt s2 se pozatd obiine ¢ concluzie credibild din
aplicarea upei singure metode, se recomandd In enod special
utilizarea a cel putin doud aborddri sau metode.

Pentru determinarea valoarii de piatd a spatiului (cabinet medical),
a fost utilizata:

v Abordarea prin venit
6.1. Abordares prin piatd

Abordarea prin piata este procesul de obtinere a unei indicatii
asupra valorii proprietdtii subiect, prin compararea acesteia cu
proprietati similare care au fost vdndute recent sau care sunt oferte

pentru vanzare.

Abordarea prin piate este aplicabild tuturor tipurilor de proprietdti
imohiliare, atunci cand existd suficiente informatii credibile privind
tranzactii sifsau oferte recente credibile.

Atunci c&nd existd informatil disponibile, abordarea prin piata este
cea mai directd i adecvaté abordare ce poate fi aplicatd pentru
estimarea valorii de piatd.

Dacd nu existd suficiente informatii despre tranzactii recente cu
proprietdti comparabile, se pot utiliza informatii privind cferte de
proprietdti similare disponibile pe piatd, cu conditia ca relevanta
acestor informatii 3 fie clar stabilita si analizata critic.

Angliza comporativd este termenul folosit pentru a identifica
procesut ce utilizeazd fie analiza pe perechi de date, fie analiza
comparatiilor relative.

Analiza comparativi se axeazd pe asemadnarile si diferentele dintre
proprietdti, care afecteazd intr-un fel sau aitut valoarea acestora.
Diferentele si aseméanarile ar putea apdrea In ceea ce priveste
dreptul de proprietate evaluat, motivatia cumpdrdtorului i a



vanzdtorului si tranzactile recente de proprietdyl  imokbiliare
simitare din zona studiatd, preluate din publicatilie de specialitate
sau din paginiie web ale companitior imobiliare.

Analiza comparativd se poate realiza pe criterii cantitative -~ gnaliza
pe perechi de date si/sau criterii calitative — onaliza compoeratiilor

relotive.

Anafiza pe perechi de date este o tehnicd cantitativi, care se
bazeaza pe studiul relatiilor indicate de datele pietei, fira a recurge
la cuantificare. Pentru a aplica aceastd tehnics, evalustorul
analizeazd tranzactii comparabile, in scopul de a determina dacs
acestez au caracteristici infericare, superioare sau egale, fatd de
proprietatea evaluata.

Este o metodd globald care aplicd informatiile culese, urmarind
raportul cerere-oferta pe piata imohiliar, reflectate in mass-media
sau alte surse de informare. Se bazeazd pe valoarea rezultatd in
urma tranzactiilor cu imobile efectuate in zond.

Abordarea prin comparatiz vanzirilor reprezintd o analizi prin
care valoarea de piata este estimata prin compararea proprietdtii
imobiliare cu proprietdti similare care au fost recent vandute, sunt
propuse pentru vanzare ori sunt contractate.

Aplicarea metodei este facilitatd de informatiile furnizate de
agentiile imobiliare, site-uri web specializate si publicatii locale,
care prezintd informatii privind oferte de proprietati imobiliare.

Tn cadrul acestui raport de evaluare nius s-a aplicat aceastd metoda,
intrucdt nu s-au gasit informatii publice relevante aplicirii metodei.

6.2, Abordarea prin cost

Abordorea prin cost este procesul de obtinere a unei indicatii asupra
valorii proprietdtii imobiliare subiect prin deducerea din costul de
nou al constructiei, a deprecierii cumulate si ad3ugarea la acest
rezultat a valorii estimate a terenului la data evaluérii,

Utilizarea aborddrii prin cost poate fi adecvatd atunci cand
proprietatea imobiliard include:

® Constructii noi sau relativ nou construite

Constructii mai vechi, cu conditia sa fie date suficiente si
adecvate pentru estimarea deprecierii acestora

© Constructii aflate in faza de proiect



& Constructii care fac parte din proprietatea imobiliars

specializatad

Metodele de estimare a costului de nou pentru evaluarea
proprietatilor imobiliare sunt metodo comparatiilor unitare,

metoda costurilor segregate si metoda devizelor.

in cadruf acestui raport nu s-o eplfcat acest tip de abardare.

bhordarea prin venit

Abordarea prin venit este procesui de obtinere a unei indicatii
asupra valorii proprietdtit imobiliare subiect, prin aplicarea
metodelor pe care un evaluator fe utilizeazd pentru a analiza
capacitatea proprietatii subiect de a genera venituri i pentru a
transforma aceste venituriintr-o indicatie asupra valorii proprietatii
prin tehnici de actualizare.

Aplicarea metodei presupune analiza datelor privind veniturile si
cheltuielile aferente unei proprietdti acolo unde existd o piatd

activd a Inchirierilor.

Aplicarea aborddrii prin venit constd in doud etape: {1) estimarea
valorii de piatd a proprietatii imobiliare care include clidirea
subiect, precum si aportul terenului aferent acesteia; si {2) alocarea
valorii de piatd a proprietdtii imobiliare obtinuta in etapa (1), intre
valoarea cladirii si valoarea terenului.

Abordarea prin venit va fi aplicatd pentru evaluarea proprietaiilor
imobiliare inchiriate si pentru proprietatile imobiliare pentru care
existd o piatd activa a inchirierilor. Prin piatd activd a inchirierilor se
intelege existenia a cel pulin trei comparabile inchiriate la data
estimarii valorti proprietati .

Tn cazul unei proprietati imobiliare inchiriate la data evaluarii, al
carei nivel al chiriei este diferit de chiria de piatd, in raportul de
evaluare se va utiliza chiria de piatd. In cazul in care nu existi
informatii de piaid comparabile, abordarea prin venit nu se va
aplica.

1n urma informatiilor obtinute de catre evaiuator referitor atat ia
nivelul chiriilor percepute de catre proprietarii chiriasilor pentru
imobile similare cat si a ofertelor de vanzare a unor proprietati

avind aceeasi destinatie putem concluziona :
1. Nivelul chiriilor percepute se situeazd in jurul valorii de:

5 - 10 eurg/mpflund, in zona analizati.



Exemple:

» https://www.obx.ro/d/oferia/spatiu-de-inchiriat-
IDEENKm. html
S euro/ mp Su-100 mp Tel: 0744 242 212 — Ovidiu
¥ https.//www.olx.ro/d/oferta/de-inchiriat-spatiu-comercial-
50-mp-ultracentral-targu-frumos-IDfgiSY. htmi
Su=50mp, 6 euro/mp Tel: 0728 978 $00

> Spatiu de inchiriat 160 mp — Targu-Frumos
5euroc/mp Tel: 0750628 217
» hitps://www.oix.ro/d/oferta/spatiu-170-mp-langa-fan-

curier-tg-frumos-1DeocR9p.htmi
Su=170mp 6 euro/mp Tel: 0758 332 708

» https://www.olx.ro/d/oferta/spatiu-comercial-de-inchiriat-
55-mp-targu-frumos-zona-foarte-buna-IDEYWGS. htmi
Su=55mp 10 euro/mp Tel.: 0728 978 900

Tinand cont cd in clddirea Policlinicii existd un spatiu similar
inchiriat la 8 euro/mp/lung,

Cabinet medical - inc3perinr. 325i 33, et. 1
VNB = 8 eure/mp * 20,73 mp * 12 luni = 1990 eurn/an
unde: VNB = venit net brut

Consideram :
- influenta gradului de neocupare : 10 % = 199 eurc/an
- cheltuieli anuale (impozite, curdtenie) = 100 euro/an

VNE (venit net estimat) = 1990 euro - 199 euro - 100 euro = 1691
euro/an

Vom lua in considerare o rata de capitalizare de 9 % ( RCB=9 % )
obtinuta astfel:
¢ = V proprietate / VBE
unde: VBE = venit brut efectiv

in acest caz, valoarea proprietatii analizate este de :

V proprietate cabinet = 1681 /0,09 =18 788 eurc

21|



Capltolul Vo ARALIZA REZULTATELOR § CONCLUZIA ASUPRRA

5.F. Analiza rezuliatelor

VALORI

Valorile rezultate tn urma aplicdrii abordarior de evaluare selectate

sunt urméatoarele:

© abordarea prin piatd -
abordarea prin cost -

® abordarea prin venit 18 788 euro

Criteriife care au stat la baza estimarii finale a valorii, fundamentat3
si semnificativd, sunt: adecvarea, precizia §i cantitatea

informatiilor.

Adecvarec

Prin acest criteriu, evaluatorul judecd cat de pertinenta este fiecare
metodd, In privinia scopului si utilizarii evaludrii. Adecvarea unei
metode, de reguld, se referd direct la tipul proprietatii imobiliare si

viabilitatea pietei.

Precizic

Precizia unei evaludri este masuratd de increderea evaluatorului in
corectitudinea datelor, de calculele efectuate gi de corectiile aduse
preturilor de vanzare a proprietatilor comparabile.

Contitotec informatiilor

Adecvareo si precizio influenieazd calitatea si relevanta rezultatelor
unei metode. Ambele criterii frebuie studiate in raport cu cantitatea
informatiilor evidentiate de o anumitd metoda. Chiar si datele care
indeplinesc criteriile de adecvare si precizie pot fi contestate, dacd
nu se fundamenteazd pe suficiente informatii. In termeni statistici,
intervalul de incredere in care va fi valoarea reald, va fi ingustat de
informatiile suplimentare disponibile.

Luénd in calcul criteriul odecvdrii, cea mai potrivitd metod3, avand
in vedere tipul de proprietate si scopul evaludrii, este metoda
capitalizarii venitului in cazul abordarii prin venit. Aceastd metod3
indeplineste criteriul preciziei, criteriu] cuntitdtii st calitatea

informatiilor.



5.2 Concluzli asvpre vateri

Pe baza atdt a informatiile detinute {cantitatea $i calitatea
acestora), a adecviarii abordsrilor prezentate, cat si a principiului
prudetei adecvat scopului evaludrii, valoarea rezultatd este

18 788,88 EuRo

Ludnd in considerare cele de mai sus, opinia evaluatorului este ¢4
abordarea cea mai adecvats in cazul de fatz este gbordurea prin
venit, in urma aplicirii c3reia valoarea de piatd proprietti a fost
estimata la {rotunijit):

18 788 EURO, echivalentul a 93 248 RON.

S-a aplicat cursul valutar de 4.9632 LEI/EUR, valabil pentru data de
referinta a evaludrii, 8 septembrie 2023,
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Anexs ne 2 - Anunturd fachiriere spatil - abordares prin venit

1. Spatiu
comercial

~50 mp

—6euro/ mp

2. Spatiu
- 160 mp

—5euro /mp
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-100 mp

-Seuro/ mp
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5. Spatiu
-55 mp

-10 euro / mp

Presedinte de sediptd,
Consilier lpcal
Amarie Manoapz

Fhlted G)
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e TURE BTUTY NE Eresuanie b
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Spatiu 170 mp Janga fan Curier Tg frumos
6€
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ERNTROBUCERE

5.1, Sintezs raportulul

Raportul de evaluare este un raport care comunicd destinatarului o concluzie asupra

valorii si elemente relevante asociate acestein. 1VS 2021

Proprietatea imobiliard ce face obiectul acestui raport este reprezentata de un cabinet
medical constituit din tnciperile nr. 46 si 47, cu suprafata utild de 13,37 mp. Spatiul medical
evaluat face parte dintr-o clédire colectivd cu destinatie de spatii medicale avand regimul de
?héltime P+2E si este am;i_lé-éat in ofagui Targu-Frumos, Strada Petru Rares, nr. 58, jude;g“a":}"!.asi.

Destinatarul lucrarii este U.A.T. Térgu Frumas.
Evaluarea are ca scop estimerea velorii de piatd a proprietdtii in vederea vénzdrii.

La elaborarea prezentului raport am folosit abordarile pe care le consider cele mai
adecvate pe baza criteriilor de selectare a valorii, a tipului de proprietate §i a recomandarilor
Standardelor de Evaluare ANEVAR 2022 si anume, abordarea prin venit.

Consider c3 in urma informatiilor primite, cea mai reprezentativd abordare este

abordarea prin venit.

in urma aplicirii Metodologiei de Evaluare, opinia evaluatorului referitoare la valoarea
proprietatii imobiliare evaluate {indnd seama excusiv de prevederile acestui raport este

Valoarea totald de piatd este 14 845 EURO.

in baza informatiilor disponibile, n urma analizelor, metodelor si rationamentelor
aplicate, opinia mea este cd valoarea de piatd asupra proprietatii descrise in acest raport la data

evaludrii, este:

EURO RON

14 845 73 500

Data evaluarii este 8 septembrie 2023.

Cursul de schimb valutar listat de BNR la data de 8 septembrie 2023 este de 4.9632
RON/euro.

& Valoarea a fost exprimata tindnd seama exclusiv de ipotezele, conditiile limitative si aprecieriie exprimate
in prezentul raport si este vatabila in conditiile economice $i juridice mentionate In raport;

& Valoarea nu include TVA; o5 RILOR A,
‘C‘U’B \0‘ AUz, O""‘Q}M

5 V“v‘p %Emp

e Valoarea este valabild numai pentru destinatia precizatd in raport;

¢ Valoares reprezintd opinia evaluatorului privind vatoarea proprietatil.




.2, Certificares evaluaziorulul

Subsemnata Narcisa lonela Tir3butd, membra titular ANEVAR din luna noiembrie 2015,
am evaluat proprietatea In calitate de evaluafor tituiar respecténd Standardele de Evaluare
ANEVAR 2022. Imi asum rdspunderea privind continutul si concluziile evaludrii fata de clientul si
destinatarul lucrdrii si certific, in cunostintd de cauzd si cu bund credinta, urmatoarele:

v Expunerile faptelor din acest raport sunt corecte si adevarate;

v Analizele, opiniile si concluziile raportate se limiteazd numai ia ipotezele
st conditiite limitative “prezentate “si- Teprezintd -analizele, -opiniile -si
concluziile mele profesionale siimpartiale;

¥ Nu am niciun interes prezent sau viitor In proprietatea care constituie
obiectul acestui raport si nici un interes personal legat de partile

implicate;

v Nu am nicio pértinire iegatd de proprietatea care este obiectul acestui
raport sau de pariile implicate in aceastd evaluare;

v’ Angajarea mea in aceastd evaluare nu este conditionatd de raportarea
unor rezultate predeterminate, de marimea valorii estimate sau de o
concluzie favorabild unuia dintre utilizatorii desemnati ai raportului;

v" Tn calitate de evaluator titular declar c3 indeplinesc cerintele adecvate de

calificare profesional3;

v intocmirea acestui raport este in concordantd cu Standardele de Evaluare
ANEVAR 2022 si cu Ghidurile Metodologice de Evaluare.

Elaborarea prezentului raport de evaluare are la baza metodologia de lucru recomandata
de citre Ascciatia Nationald a Evaluatorilor Autorizati din Romdnia si este intocmit cu
respectarea Codului Deontologic al Profesiei de Evaluator Autorizat ANEVAR.

Ing. Narcisa-ionela Tarabuta,
Titular ANEVAR

/ T:E.\::s\ﬂla‘!{‘;’'\~'“Iu
TARABUTA '\‘,‘
RARCISAIONELE -

Legitimatia Nr. 18549

: Valzbil 2023 S
% peﬂ‘d”mrea 134 @ fe
L ANZVAR S
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2.5,

2.3,

&4,

2.5,

(=3

TERBAENE DEF REFERINTA Al EVALUAR

Identificarea evaluatorulul gi competenta acestuia

in prezent, evaluator membru titular Tarabutd Narcisa-lonela,
calificarea “Evaluarea Proprietdtii Imobiliare” din 02.11.2015,
legitimatie nr. 18549 valabild in anul 2023, absolventd a
masteratului  de “Managementul Proiectelor si Evaluarea
Proprietdtii” din cadrul Universitatii Tehnice din Cluj-Napoca in anul

2015;-de asermenea licentiatd ‘2 -Facultdtii de Constructii, sectia

“Inginerie Ecomomicd si Management in Constructii” din anul 2013.

tdentificares clientului

Raportul de evaluare a fost solicitat de cétre Primaria Orasului

Targu Frumos.

tdentificarea utilizatorilor desemnati

Scopul evalugrii

Utilizatorul desemnat al raportuiui de evaluare este Primaria
Orasului Targu Frumaos , reprezentata prin domnul Vatamanu ionel.

Scopul prezentului raport de evaluare este estimarea valorii de
piatd a proprietdtii imobiliare in vederea vanzdrii. Evaluarea a fost
solicitatd de catre U.A.T. Targu Frumos, conform notei de comanda
numarul 45916 din 02.08.2023.

tdentificarea proprietitiilor imobiliare subiect

Proprietatea imobiliard subiect este reprezentatd de un ‘
cabinet medical, ce face parte din clddirea Policiinca Ordseneasca
Targu-Frumos, alcatuit din incdperile nr. 46 i 47, cu suprafata utila
de 13,37 mp, amplasate {a nivelul Parter al clddirii, inscrise in Cartea
Funciard nr. 60219-€2-U31, numar cadastral 13120-C2-U31.

Spatiile medicale evaluate sunt amplasat in intravilanul orasului
Targu-Frumos, pe strada Petru Rares, nr. 58, judet lasi.

Adresa proprietatii:
- Cladirea Policlinicii Targu-Frumos, Strada Petru Rares, nr. 58,
jocalitatea TARGU-FRUMOS, judetul lasi



2.6,

Rrepturi de proprietate

2.7. Tipul valorii

2.9,

fn cadrul acestui raport a fost evaluat dreptui deplin de proprietate
asupra imobitului, detinut de catre tLA.T. Targu-Frumos.

Dreptul de proprietate asupra cabinetului medical evaluat situat in
Térgu Frumos, judetul lasi este deplin conform Extrasului de Cartea
Funciara nr. 60218-C2-U31 din 02.04.2018, ambele spatii ficind

parte din domeniuf privat al Orasului Targu-Frumos.

Tindnd cont de scopul evaluari, tipul valorii estimate este valoarea
de piatd definita in SEV 100, cadrul general paragraf 29 astfel:

" Valoarea de piatd este suma estimatd pentru care un activ sau o
datorie ar putea fi schimbatd la date evaludrii, intre un cumpdrdtor
hotdrdt, intr-o tranzactie nepdrtinitoare, dupd un marketing adecvat
si in care pdrtile au actionat fiecare in cunostinid de cauzé, prudent
si fard constrdngere”

Valoarea este un concept economic referitor la estimarea celui mai
probabil pret care s-ar obtine pentru cumpdrarea unui bun intre

cumparator i vanzator.

la baza efectudrii evaludrii au stat informatiile privind nivelul
preturilor din luna decemnbrie 2021, datd la care se considerd
valabile ipotezele luate in considerare precum si valorile estimate
de cdtre evaluator. Evaluarea a fost realizata in luna decembrie

2021.

Data evaludrii este de 8 septembrie 2023,
Data inspectiei este de 11 august 2023,
Data raportuliui este de 8 septembrie 2023,

Monedd in care se exprima valoarea estimatd

QOpinia finald a evaludrii este prezentatd in Lei si Eura. Cursul de
schimb RON/Euro valabil la data raportului, este cei afigat de BNR si
anume 4.9632 RON/Euro.

2.9.1. tiodalitgii de platé

Valoarea exprimatd in prezentul raport reprezintd suma care
urmeaza a fi platita in echivalent cash ia data tranzactiei, fird a fua
in calcul conditii de plata deosebite.



£.10, Procedurs de evaluare

Documentarea necesard evaludrii s-a realizat din momentul primirii
documentatiei necesare evaludrii, puse la dispozitie de citre

Primaria Orasutui Targu Frumos.

Etapele parcurse pentru estimarea valorii de piatd a proprietatii au
fost urmétoarele:

v' Stabilirea termenilor de referinta ai evaluarii;

v Inspectia proprietdtii subiect s-a realizat de citre evaluator la

...datade 11 august 2023,0ra 12:30; . .. .. .. B

v Stabilirez ipotezelor si a ipotezelor speciale care au stat la baza

procesului de evaluare;

v Analiza tuturor informatiilor culese, interpretarea rezultatelor
din punct de vedere al evalurii;

v Aplicarea metodei de evaluare considerate oportund pentru
estimarea valorii proprietdti si fundamentarea opiniei

evaluatorului.
2.11. Nature §i surse informatiilor utilizate, pe care se bazeazd evaluarea

Evaluarea se bazeazd pe informatii primite de la client si mai exact:
Extras de Carte Funciara nr. 60219-C2-U31 din 26.04.2018: Releveu
cabinet medical scara 1:50, camerele nr. 46 si 47.

De asemenea, s-au utilizat informatii culese de citre evaluator:
informatii despre zond, localitate (vecinatati, harti extrase de pe
Google Earth Pro), informatii despre situatia economicd a judetului,
informatii de pe site-ul de specialitate: www.olx.ro.

S-a utilizat informatii referitoare la cursut valutar, pretuate de pe
site-ul Bancii Nationale Romane, www.bnr.ro; informatii din carti
de specialitate: Standardele de Evaluare ANEVAR 2022; Revista
lunard ANEVAR — decembrie 2021 (informatii rata de capitalizare).

Programul de calcul utilizat este Kost Plus ver. 11.0 cu licenta.

Evaluatorul nu ¥si asuma nicio rdspundere pentru informatiile puse
la dispozitie de cdtre proprietar si nici pentru rezultatele obtinute
in cazul in care acestea sunt viciate de date incomplete sau gresite.

2.12. lpoteze §i ipoteze speciale

v Proprietatea imobiliard evaluatd este libera. informatia
furnizata de cdtre teryi este considerata de incredere, dar nu i
se acordd garantia pentru acuratete;



Fvaluatorul considerd ¢d presupunerile efectuate la aplicarea
metodelor de evaiuare au fost rezenabile in  lumina
informatiitor ce sunt disponibile la data evaluarii;

$-a presupus cé legislatia in vigoare se va mentine si nu au fost
juate in calcul eventuale modificdri, care pot sa apard in
perioada imediat urmatoare;

Alegerea aborddrilor de evaluare prezentate in cuprinsul
raportujui s-a facut tindnd cont de tipul proprietdtil, tipul valorii
exprimate si de informatiile disponibile in presa de specialitate;
Valoarea estimata este valabild la data evaluarii, Tntrucét piata

s conditiile "dé piatd sé pot schimba, iar valoares estimatéd

poate fi necorespunzatoare la un moment dat;

Dacid nu se aratd altfel in raport, se intelege ¢d evaluatorul nu
are cunostingd asupra starii ascunse sau invizibile a proprietatii,
care poate majora sau micgora valoarea proprietatii;

Raportul de evaluare este valabil in conditiile economice,
fiscale, juridice si politice de fa data intocmiri sale. Daca aceste
conditii se vor modifica, concluziile acestui raport 1§i vor pierde
valabilitatea;

Aspectele juridice se bazeaza exclusiv pe informatiile gi
documentele furnizate de catre proprietarul imobiiului si au
fost prezentate fard a se intreprinde verificdri sau investigatii
suplimentare. Se presupune ca titlul de proprietate este bun si
marketabil, in afara cazului in care se specifica altfel;

Se presupune €d nu existd conditii ascunse sau neaparente ale
amplasamentelor: solutului sau structurii cladirii (partilor
ascunse} care sa influenteze valoarea. Evaluatorul nu-si asuma
nici o responsabilitate pentru asemenea conditii sau pentru
obtinerea studiilor necesare pentru a le descoperi;

Se presupune c¢d amplasamentul este in deplind concordanta
cu toate reglementérile locale §i republicane privind mediul
inconjuritor in afara cazurilor cdnd neconcordantele sunt
expuse, descrise si luate in considerare in raport;

Din informatiile detinute de cdtre evaluator si din discutiile
purtate cu proprietarul, nu existd nici un indiciu privind
existenta unor contaminari naturale sau chimice care afecteaza
cladirea. Evaluatorul nu are cunostinta de efectuarea unor
inspectii sau a unor rapoarte care sd indice prezenta
contaminantilor sau materialelor periculoase si nici nu a
efectuat investigatii speciale in acest sens. Valorile sunt
estimate in ipoteza cd nu existd aga ceva. Dacad se va stabili
ulterior ¢d existd contamindri pe orice proprietate sau pe
oricare alt spatiu vecin sau cd au fost sau sunt puse in functiune



mijloace care ar putea sd contamineze, aceasta ar putea duce
Iz diminuarea valorii raportate;

v Alegerea metodelor de evaluare prezentate T cuptinsu
raportutui s-a ficut tindnd seama de tipul cladirilor, tipul valorii
exprimate si de informatiile disponibile;

v Evaluatorul a utilizat in estimarea valorii toate infarmatiile pe
care le-a avut la dispozitie la data evaludrii referitoare la
subiectu! de evaluat neexcluzdnd posibilitatea existentei §i a
altor informatii de care acesta nu avea cunostintd;

v Dacd nu se aratd altfel in raport, se intelege c3d evaluatorii nu

au cURGSHIRTS asupra stiTii astunse sau invizibile @ proprietdtil -
{inclusiv, dar frd a se limita doar la acestea, starea si structura
solului, structura fizicd, sistemele mecanice si alte sisteme de
functionare, fundatia, etc.), sau asupra conditiilor adverse de
mediu (de pe proprietatea imobiliard in cauzd sau de pe o
proprietate invecinatd, inclusiv prezenfa su bstantelor
periculoase, substantelor toxice ete.), care pot majora sau
micsora valoarea proprietdtii. Se presupune ca nu existd astfel
de conditii dacd ele nu au fost observate, la data inspectiei, sau
nu au devenit vizibile in perioada efectudrii analizei obignuite,
necesard pentru intocmirea raportului de evaluare. Acest
raport nu trebuie elaborat ca un audit de mediu sau ca un
raport detaliat al stdrii proprietdtii, astfel de informatii
depasind sfera acestui raport gi/sau calificarea evaluatorilor.
Evaluatorii nu oferd garantii explicite sau implicite in privinta
st3rii in care se afl3 proprietatea si nu sunt responsabili pentru
existenta unor astfel de situatii §i a eventualelor lor consecinte
si nici pentru eventualele procese tehnice de testare necesare
descoperirii lor.
Ipoteze speciale
Nu sunt.

2.13. Restrictii de utilizare, difuzare sau publicare

Acest raport de evaluare este confidential si poate fi utilizat numai
in scopul solicitat.

Intrarea in posesia unei copil a acestui raport nu implica dreptul de
publicare a acestuia.

fvaluatorul, prin natura muncii sale, nu este obligat sa ofere in
continuare consulfantd sau s& depund mdrturie in instan{d cu
referire la proprietitile in chestiune, in afara cazului in care s-au
incheiat astfel de injelegeri in prealabil.

Nici prezentul raport, nici parti ale sale {in special cencluzii referitor
la valori, identitatea evaluatorului) nu trebuie publicate sau



mediatizate fard acordul prealabil al evaiuatorului, cu specificarea
formei si contextului in care urmezz s apara.

Publicarea partiald sau integrals, precum si utilizarea iui de cédtre
alte persoane decat clientu! si destinatarul raportului de evaluare,
atrage dupad sine incetarea obligatiilor contractuale.

£.14. Declararea conformitdtii evatudrii cu Standardele de Evaluare

Subsemnata Térdbufd Narcisa-fonels, in calitate de evaivator
titular, calificarea Evaluarea Proprietitii Imobiliare, elaboratoare
.2l prezentului raport, declar ci acest raport de evaluare a fost
realizat respectdnd reglementirile Standardelor deEwaiuare
AREVAR 2022, in vigoare din 31 decembrie 2021, cu ipotezele si
conditiile limitative cuprinse in prezentul raport, dupd cum

urmeaza:

SEV 100 - Cadrul general {IVS Cadrul general)

SEV 101 - Termenii de referintd ai evaludrii (IV$ 101)

SEV 102 - implementare (1VS 102)

SEV 103 - Raportare (IVS 103)

5EV 230 - Drepturi asupra proprietatii imobiliare (IS 230)
Ghidurile de evaluare GEV, compuse din:

GEV 630 - Evaluarea bunurifor imohile

Nu au fost abateri de |3 aceste standarde.

2.15. Descrieres raportului

Prezentul raport cuprinde atdt culegerea datelor, verificarea
informatiilor, structurarea informatiilor intr-o ordine logica, cat si
opinia evaluatorului cu privire la valoarea proprietatii analizate.

Raportul a fost realizat in conformitate cu SEV 103 — Raportare
(IVS 103).

Raportul a fost predat intr-un exemplar original tiparit.



3.3

sttt L PREZENTAREA DBATELOR St DESCRIER

PROPRIETATH

Date despre aria de platd |, zond, oras, vecindtadtl si localizare

Orasut Térgu Frumos

Orasul Targu Frumaes este sitvat In zona esticd a judetului, pe

- malurile - Bahluiefului, - fiind  incenjurat -parfial - de comuna -fon

Neculce, iar resedinta este In unica localitate a orasului. Este
strébidtut de soseaua DN28, care leagd municipiu! lasi de orasul
Roman.

Figura i

Orasul Targu Frumos este unul dintre cele 5 orase apartenente
judetutui lasi. Judetul lasi este situat In regiunea Moldova, Tn partea
de nord-est a Romaniei si se invecineaza la nord cu judetul Botosani,
la nord-vest cu judetul Suceava, la vest cu judetul Neamt, la sud cu
judetwd Vaslui si fa est cu Republica Moldova (Raionul Ungheni).

Acesta este localizat Tn nord-vestul judetului lasi la confluenta
dintre Cimpia Moldovei, Podisul Sucevei si Podisul Central
Moldovenesc, apartinand regiunii de dezvoltare Nord ~ Est.

Orasul Targu Frumos reprezintd 0,45% din suprafata totald a
judetului lasi, avind o suprafatd de 24,46 km sau 2446 ha.



ta Targu Frumos, se ramificd Strelele nationale DN28A, care
duce spre vest la Pascani si Motca {unde se terming In D2}, si
DN28B, care duce spre nard la Harldu si la Botosani.{S] Prin cras
trece si calea feratd Pagcani-lasi, pe care este deservit de statia
Targu Frumos.

n prezent Conform recensimantului efectuat in 2011,
populatia orasului Targu Frumos se ridicd la 10.475 de locuitori, in
scadere fatd de recensdmantul anterior din 2002, cand se
inregistraserd 13.573 de locuitori.[1] Majeritatea locuitorilor sunt
romani {72,38%). Principalele minoritdti sunt cele de romi {8,12%])
si rusi lipoveni (8,03%).

Figura Z
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Judetul are o suprafata de 5.476 km2 si se intinde pe campia
dintre raul Siret si raul Prut, in partea de sud ocupa deaiurile Paodisul
Central Moldovenesc, iar partea de nord este ocupatd de Campia
Moldovei. Tn partea de vest, judetul este traversat de Culoarul
Siretului si de fragmente ale Podisufui Falticenitor,

Evolutia ascendentd a numarului locuintelor si fondului lacativ
a condus inevitabil la cresterea suprafetei intravilane a orasului
Targu Frumos, respectiv la extinderea cartierelor orasului.

Orasul este imconjurat de urmatoarele comune : Cucuteni,
Strunga, Baltati, Baesti, lon Neculce, Costesti si Bals.

Vecini :Localitatea Prigoreni 3,9 km Est, Razboieni, lon Neculce
3 km SE, Buznea , Ganesti 4,9 Km S-SE, Strunga 6,5 Km SV, Dadesti
3,8 km, V-NV, Gura V3ii 5,8 km, V-SV.



Figura 3

3.2

Proprietatea subiect a prezentei evailudri este parte a unei clidiri
nerezindetiale cu destinatie de spatii medicale, ce este situati in
zona centrald orasului Targu-Frumos, foarte aproape de intersectia
cu strada Stefan cel Mare si Sfant. Amplasarea cladirii in intravilanul
orasuiui este foarte bund, facild prin accesibilitate, strada Petru
Rares asigurand legatura Drumurilor Nationale cdtre municipiile
Botosani si lasi. Tn zond se giisesc constructii rezidentiale cu regim
mixt de indltime si spatii comerciale la parterul blocurilor.

Dotéari edilitare ale zonei:

e Retea energie electricad

s« Retea apa potabild

¢ Retea gaz natural

e Retea canalizare

« Retele telecomunicatii s.a,

informatii despre amplasarnent, descrieres terenului

Policlinica Ordseneascd din Targu-Frumos din care fac parte
cabinetele medicale evaluate este amplasatd pe o suprafatd de
teren de 737 mp, inregistrat cu nr. cadastral 1120 siinscris in Cartea
Funciard colectivd nr. 1263 Speciald, este aflat In propietatea
publicd a U.A.T. Targu-Frumos.



3.2, Descrieres amenalérilar

Spatiul evaluat face parte dintr-o cladire colectivid de spatii
medicale, cu regim de inaltime P+2E. Conform planului Releveu al
imobilului, acesta este impartit astfel:

¢ Inciperea nr. 46 - Hol

¢ Inciperea nr. 47 - Cabinet medical

Cabinet medical - inciperiie nr.46 si 47, parter
Cladire categorie de utilizare nerezidentiali

- Benumire: Cabinet medical pediatrie
Utilizare: Pediatrie
Adresd: str. Petru Rares, nr. 58, inciperile nr.46 si 47
Tip cladire: Bloc din beton armat
Subgrupa : Constructii ocrotirea s3nitatii
Stare tehnicd: bund
Mediu de foiosinta: normal
PIF: 1980
Suprafata utila: 13,37 mp, S construitd =Sutilax 1,2 = 16,04 mp
Suprafata cota parte teren: 12,37 mp
Cotd parte parti comune: 10,04 mp
Regim de inaltime clddire: P+ 2E
Structura: cadre din beton armat si zidirie portanta din caramidd,
planseu din beton armat peste nivele, acoperis tip sarpantd din
lemn, invelitoare din tigld metalic3
Finisaje interioare: faiantd, varuri lavabile, pardoseli gresie
Finisaje exterioare: tencuieli mortar si var, finisat cu stropi din
piatrd, tdmplarie PVC cu geam termopan, usi termopan
Instalatii: electrice, sanitare {minimale), termice, comunicatii

Suprafota construitd = 16,04 mp

3.4. Descrierea situatiei juridice

Spatiul medical evaluat se afld in proprietatea Orasului Targu-
Frumos si conform informatiile preluate din Extrasul de Carte
Funciara aferent, acesta este liber de sarcini.

Dreptut de proprietate asupra imobilului supus evaludrii este
deplin.



£.1.

£.3.

Fealul BV, ANALIZA PIETEE (MOBHIARE

°

Definirea pietel. Generalitafl

Piata se defineste ca un grup de persone sau firme care intrd in
contact, cu scopul de a efectua tranzactii imobiliare. Participantii la
aceastd piat3 schimb3 drepturi de proprietate contra unor bunuri,

cum sunt banii.
Spre deosebire de pietele eficiente, piote imobilioréd nu se

- autoregleazd;-ci —deseori -esteinfluentatd - de - reglementarile

guvernamentale si tocale. Cererea gi oferta de proprietdti imobiliare
poate tinde citre un punct de echilibru, dar acest punct este
teoretic si rareori atins existand intotdeauna un decalaj intre cerere
si ofertd.

Oferta pentru un anumit tip de cerere se dezvoltd greu, iar cererea
poate s se modifice brusc, astfel fiind posibil ca de multe ori sa
existe supraofertd sau exces de cerere si nu echilibru. Cumparatorii
si vanzatorii nu sunt intotdeauna bine informati, iar actele de
vanzare-cumpdrare nu au foc in mod frecvent. De multe ori,
informatiile despre pretul de tranzactionare sau nivelul ofertei nu
sunt imediat disponibile.

Proprietitile imobiliare sunt durabile si pot fi privite ca investiii.
Sunt putin lichide si de obicei procesul de vinzare este fung.

befinirea pietei specifice

Piata imobilard specifica proprietdtii analizate este piata spatiilor
destinate utilizirii medicale, proprietate generatoare de venit in
orasul Targu-Frumos, zona centrald .

Natura zonei: Zond mixtd de blocuri cu regim de Tnaltime, P+2E si
P+4E si spatii comerciale. Din punct de vedere economic si social
zona este in usoard crestere. Pigta specificd pentru proprietatea
care face subiectul prezentului raport de evaluare este cea a
spatiilor medicale situate in zone centrale sau la parterul biocurilor

vechi P+4L.

Oferta de proprietati similare

Pe piata imobiliard, oferta reprezintd cantitatea dintr-un tip de
proprietate care este disponibild pentru vanzare sau inchiriere la
diferite preturi, pe o piat3 datd, intr-o anumitd periocada de timp.
Existenta ofertei pentru o anumitd proprietate, la un anumit
moment, un anumit pret si un anumit loc, indicd gradul de raritate

al acestui tip de proprietate.



Cferta de spatit In zona studiatd este mai micd decat cererea.
Spatiile disponibile se inchiriazd Tnainte de a ajunge pe piatd.
Ofertele diferd in functie de suprafatd, de vadul comercial, de
pozitionarea fatd de drumurile principale si utilitatile publice.
Oferta de spatii medicale n zond este aproape inexistentd.

fererea solvabild

Cererea reprezintd cantitatea dintr-un anumit tip de proprietate,
pentru care se manifestd dorinta pentru cumparare sau inchiriere,

--lz diferite prefuri, pe c.anumitd piatd, intr-un anumit interval de

timp.

Pentru ¢d pe piata imobiliard oferta se ajusteaza ncet la nivelul §i
tipul cererii, valoarea proprietdtilor tinde sda varieze direct cu
schimbdrile de cerere, fiind astfel influentatd de cererea curentd.
Cererea poate fi analizatd sub cele doud dimensiuni ale sale:
calitativ si cantitativ. Tn cadrul proprietatii studiate, criza sanitard
din ultimii ani a determinat o crestere a cererii pentru spatii

medicale {farmacii, cabinete medicale).

Echilibrul pietei. Previziuni

Avand in vedere cele prezentate anterior, la nivelul pietei imobiliare
specifice existd o crestere a cererii fatd de ofertd in mediul urban,
astfel ca preturile proprietatilor imobiliare au cunoscut in uftima
perioadd de timp o tendintd de crestere a preturilor de
tranzactionare/ofertare, inclusiv pe segmentul de piatd ce
inglobeaza proprietatea imobiliara In speta.



Brefinitie

Cea mai bund utilizare este definité ca utilizarea rezonabild,
probabila si legald o unui teren liber sau construit.

SEV 2020

Pentru ca o proprietate sd posede cea mai bund utilizare, trebuie
ca acea utilizare s# indepfineasca patru caracteristici: fizic posibilg,
permisa legal, financiar fezabil3 si sd detind cea mai mare valoare a

proprietdtii.

Cea mai bund utilizare reprezintd alternativa de utilizare a
proprietétii imobiliare din diferite variante posibile. Cea mai bund
utilizare constituie baza de pornire si influenteazd ipotezele de jucru
necesare aplicirii metodelor de evaluare.

Ceaz mal bund utilizare a terenului sau amplasamentului ca fiind

liber:

Analizand trendul pietii am constatat c3 pe terenurile vecine au fost
edificate sau sunt in curs de edificare preponderent constructii cu
destinatie mixtd — aceast3 utilizare este fizic posibild, este permisd
legal si prezintd fezabilitatea maxim3, in concluzie cea mai buna
utilizare a terenuiui presupus liber este dezvoltarea unei cladiri de

servicii medicale.

Avand in vedere considerentele de mai sus, cea mai buné utilizare
a propriettii este utilizarea actuall (cabinet medical).

—~



Caphtelot Vi EVALUARES

SEV

Pentru a obtine valoarea definita de tipul valorii, adecvat se pot
utiliza una sau mai mulite abordari n evaluare. Cele trei abord3ri
descrise si definite de “SEV 100 - Cadru general” sunt abordirile
principale utilizate in evaluare. Ele sunt fundamentate pe principiul
economic ale pretului de echilibru, anticiparii beneficiilor sau
substitutiei. Atunci cand nu existd suficiente date de intrare, reale

“sau observabilé, Incat s3 s& poatd obiine o corcluzie credibild din

aplicarea unei singure metode, se recomandd n mod special
utilizarea a celf putin doud abordéri sau metode.

Pentru determinarea valoarii de piata a spatiului (cabinet medical),
a fost utilizata:

v" Abordarea prin venit

6.1. Abordareaz prin piatd

Abordarea prin piata este procesul de obtinere a unei indicatii
asupra valorii proprietafii subiect, prin compararea acesteia cu
proprietati similare care au fost vandute recent sau care sunt oferte
pentru vanzare.

Abordarea prin piaja este aplicabild tuturor tipurilor de proprietati
imobiliare, atunci cand exista suficiente informatii credibile privind
tranzactii 5i/sau oferte recente credibile.

Atunci cand existd informatii disponibile, abordarea prin piata este
cea mai directd §i adecvatd abordare ce poate fi aplicatd pentru

estimarea valorii de pictd.

Dacd nu existd suficiente informatii despre tranzactii recente cu
proprietati comparabile, se pot utiliza informatii privind oferte de
proprietati similare disponibile pe piatd, cu conditia ca relevanta
acestor informatii sd fie clar stabilitd si analizatd critic.

Analiza comparativé este termenul folosit pentru a identifica
procesul ce utilizeaza fie analiza pe perechi de date, fie analiza
comparatiilor reiative.

Analiza comparativa se axeaza pe asemanirile si diferentele dintre
proprietdti, care afecteazd Intr-un fel sau altul valoarea acestora.
Diferentele si asemandrile ar putea apdrea in ceea ce priveste
dreptul de proprietate evaluat, motivatia cumparitorului si a



vanzdtorului si trenzaciiile recente de proprietd{i  imobiliare
similare din zona studiatd, preluate din publicatiile de specialitate

sau din paginite web ale companiilor imobiliare.

Analiza comparativd se poate realiza pe criterii cantitative — gnaliza
pe perechi de date sifsau criterii calitative — anaoliza comparatiilor

relative.

Analiza pe perechi de date este o tehnicd cantitativd, care se
bazeazd pe studiul relatiilor indicate de datele pietei, fara a recurge
la cuantificare. Pentru a aplica aceastd tehnicd, evaluatorul
“analizeazs tranzactii comparabile, Tn scopul de a determina daca
acestea au caracteristici infericare, superioare sau egale, fata de
proprietatea evaluata.

Este 0 metoda globald care aplica informatiile culese, urmarind
raportul cerere-oferta pe piata imobiliard, reflectate in mass-media
sau alte surse de informare. Se bazeazd pe valoarea rezuliatd in

urma tranzactiilor cu imobile efectuate in zona.

Abordarea prin comparatia vanzarilor reprezintd o analiza prin
care valoarea de piata este estimatd prin compararea proprietatii
imobiliare cu proprietdti similare care au fost recent vdndute, sunt
propuse pentru vanzare ori sunt contractate.

Aplicarea metodei este facilitatd de informatiile furnizate de
agentiile imobiliare, site-uri web specializate si publicatii locale,
care prezintd informatii privind oferte de proprietati imobiliare.

Tn cadru! acestui raport de evaluare nu s-2 aplicat aceastd metod3,
fntrucat nu s-au gasit informatii publice relevante aplicarii metodet.

Abordarea prin cost

Abordarea prin cost este praocesul de obtinere a uneiindicatii asupra
valorii proprietdtii imobiliare subiect prin deducerea din costul de
nou al constructiei, a deprecierii cumulate si addaugarea la acest

rezultat a valorii estimate a terenului la data evaludrii.

Utilizarea abordirii prin cost poate fi adecvatd atunci cand

proprietatea imobiliara include:
& Constructii noi sau refativ nou construite

Constructii mai vechi, cu conditia s3 fie date suficiente si
adecvate pentru estimarea deprecierii acestora

@ Constructii aflate in faza de proiect



© Constructii care fac parte din proprietatea imobiliara

specializata

Metodele de estimare a costului de nou pentru evaluarea
proprietatilor imobitiare sunt metoda comparatiilor unitare,
metoda costurilor segregate si metoda devizelor.

n cadrul acestui raport s s-a aplicat acest tip de abordare.

&.3. Abordares prin venit

Abordarea -prin .venit este procesul de obtinere a unei indicatii
asupra valorii proprietatii imobiliare subiect, prin aplicarea
metodelor pe care un evaluator le utilizeazd pentru a analiza
capacitatea proprietdtii subiect de a genera venituri si pentru a
transforma aceste venituriintr-o indicatie asupra valorii proprietatii
prin tehnici de actualizare,

Aplicarea metodei presupune analiza datelor privind veniturile si
cheltuielile aferente unei proprietdti acolo unde existi o piati
activa a inchirieriior.

Aplicarea abordarii prin venit constd in doud etape: (1) estimarea
valorii de piatd a proprietdtii imobiliare care include clidirea
subiect, precum si aportul terenului aferent acesteia; si (2) alocarea
valorii de piata a proprietatii imobiliare obtinut3 in etapa {1}, intre
valoarea cladirii si valoarea terenuiui.

Abordarea prin venit va fi aplicatd pentru evaluarea proprietatifor
imobiliare inchiriate $i pentru proprietitile imobiliare pentru care
exista o piata activa a inchirierilor. Prin piatd activa a inchirierilor se
intelege existenta a cel putin trei comparabile inchiriate la data
estimarii valorii proprietati .

in cazul unei proprietati imobiliare inchiriate Ia data evaluarii, al
cdrei nivel al chiriei este diferit de chiria de piatd, in raportul de
evaluare se va utiliza chiria de piatd. Tn cazul in care nu exist3
informatii de piatd comparabile, abordarea prin venit nu se va

aplica.

in urma informatiilor obtinute de citre evaluator referitor atat la
nivelul chiriilor percepute de catre proprietarii chiriasilor pentru
imobife similare cdt si a ofertelor de vanzare a unar proprietati

avand aceeasi destinatie putem concluziona :
1. Nivelul chiriilor percepute se situeazd in jurul valorii de:

5 - 15 euro/mp/lung, in zona analizats.




Exemple:

= httos://www.olx ref/dfofertafinchiriez-spatiu-la-etaj-
1DhBdOe.htmy
12 euro/ mp Su - 100 mp Tel: 0744 242 212 - Adi

¥ https://www.olx.ro/d/cferta/de-inchiriat-spatiu-comercial-
50-mp-ultracentral-targu-frumos-iDfgiSY.html
Su=50 mp, 6 euro/mp Tel: 0728 978 300

¥ Spatiu de inchiriat 160 mp — Targu-Frumos
5 euro/mp Tel: 0750 628 217

¥ . httos:{/www.ohro/d/oferta/spatiu-de-inchiriat-
IDhCHri htmi?reason=ip%7Ccf
Su=200mp 12 euro/mp Tel: 0748 659 415

» https:/fwww.olx.ro/d/oferta/spatiu-comercial-de-inchiriat-
55-mp-targu-frumos-zona-foarte-buna-1IDEYWGS. htm|
Su=55mp 15euro/mp Tel.: 0728 978 900

Tinand cont cd n clddirea Policlinicii existd un spatiu similar

inchiriat la 12 euro/mp/lung,
Cakinet medical — incdperi nr. 46 si 47, parter

VNB =12 euro/mp * 13,37 mp * 12 luni = 1925,28 eurofan
unde: VNB = venit net brut

Consideram :
- influenta gradului de neocupare : 10 % = 192 euro/an
- cheltuieli anuale (impozite, curdtenie) = 100 eurcfan

VNE (venit net estimat) = 1925,28 euro - 192 eurc - 100 euro =1633
eurcfan

Vom lua in considerare o rata de capitalizare de 11 % { RCB= 11 %),
obtinutd astfel:
¢ = V proprietate / VBE
unde: VBE = venit brut efectiv

Tn acest caz , valoarea proprietdtii analizate este de:

V proprietate cabinet = 1633 /0,11 =14 845 euro
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5.5, Analiza rezultatelor

Prolul V. ARALIZA BEZULTATELOR St CGRCL

EEA ASUPRA
VALOR!

Valorile rezultate in urma aplicarii aborddrilor de evaluare selectate

sunt urméatoarele:
& abordarea prin piata : S
& abordarea prin cost -

@ abordarea prin venit 14 845 euro

Criteriile care au stat la baza estimarii finale a valorii, fundamentata
si  semnificativi, sunt: adecvarea, precizia i cantitatea

informatiilor.

Adecvarea
Prin acest criteriu, evaluatorul judecd cat de pertinentd este fiecare

metod3, in privinta scopului si utilizérii evaludrii. Adecvarea unei
metode, de reguli, se refera direct la tiput proprietatii imobiliare i
viabilitatea pietei.

Precizia
Precizia unei evaludri este misurata de increderea evatuatorului in

corectitudinea datelor, de calculele efectuate si de corectiile aduse
preturilor de vanzare a proprietatilor comparabile.

Cantitatea informatiilor

Adecvarea si precizia influenteaza calitatea si relevanta rezultatelor
unel metode. Ambele criterii trebuie studiate in raport cu cantitatea
informatiilor evidentiate de o anumita metoda. Chiar si datele care
indeplinesc criteriile de adecvare si precizie pot fi contestate, dacd
nu se fundamenteazd pe suficiente informatii. in termeni statistici,
intervalul de incredere in care va fi valoarea reald, va fi ingustat de
informatiile suplimentare disponibile.

tudnd in caleul criteriul adecvdrii, cea mai potrivita metodd, avand
in vedere tipul de proprietate si scopul evaluarii, este metoda
capitalizarii venitului in cazul abordarii prin venit. Aceastd metoda
indeplineste criterivi preciziei, criteriul contitatii si calitatea

informatiilor.




5.7, Concluzl asupra vatarhi

Pe baza atdt a informatiile detinute (cantitatea §i calitatea
acestora), a adecvdrii abordarilor prezentate, cat si @ principiului
prudetei adecvat scopului evaluarii, valoarea rezultatd este :

14 845 EURO

{uand in considerare cele de mai sus, opinia evaluatorului este ¢
~ abordarea cea mai adecvatd In cazul de fatd este abordarea prin
venit, in urma aplicirii careia valoarea de piatd proprietdtii a fost

estimata fa {rotunjit):
14 845 EURO, echivalentula 72500 RON.

S-a aplicat cursul valutar de 4.9632 LEI/EUR, valabil pentru data de

referintd a evaludrii, 8 septembrie 2023.
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Anexs nr. 2 - Anuntur Tnchiviere spatll — eheorderes prin vendt

1. Spatiu
comercial

-50 mp

~ 6 eurc / mp

Pragran 117 1.4t FH22

De inchiriat spatiu comercial 50 mp ultracentral
Targu Frumos

290 €

2. Spatiu
-160 mp

—5euro/mp

3. Spatiu
- 100 mp

-12 euro / mp

R i
g:iluélog thur!g:?a?d\
htimatia Nr. 18549
Valabit 2023 o

R YT
b Ry,
I

N

SR

Inchiriez spatiu la etgj

G5 lel

[ #ROMOVEAZA (T REACTURLIZLAZA

[ Perscana fizica J L Suptafats uréa fmz] 100

DESCRIERE

Spaiiu 100 mp 18nga Policiinica Targu Frumos

i 2600E583L

£

{7] promovEszh (0 REACTUALIZEAZA

} fa 50

DESCRIERE
"l hinal spaths Comerclal 50 M URTacenial oras Targa Frunios,

Spailul este dolsl cU Centrala tenmica yi toate ulilitatike patdoseata gin gresie dispunie ¢l de toaleta izolatic:

exteticara polisihen

Shuat in spate 13 Cec BANK Targu Frumos,

10, 22604 112 Vizuatzar 1581 O Raporieaza
remimo.re & comut meu

Specificati

Suprefets util 1600 ar?

Descnere

Spakut eete situal n Deasyt Taigu-F rumas in sptopate o Carelou

Supealata via 1Admn

Dnspune de tre: ¢31 de acLes

Poum 2 wwpembaic 2723 V) E

3 Rgkort- a2

CONTACTEAZA VANZATORUL E
Trimtie mess)

]

/s mel 2023

30 e Srnan 023

U4 4248 2212




4. Spatiu
- 200 mp

12 euro / mp

5. Spatiu
-55mp

-15 euro /
mp

Presedinte de sedintg,
Consilier Jocal
Amarie Mérioara

Semtu chipLne 2 iog) SElE EIHE 16O 10 Dy M SEOmW TENmIpIn BCCEr Tin tetuss 2 Iocuti o
peccore ir fou
- &
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[ S 074 me5 sars J
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Spatiu de inchiriat
12€

T3 Pl
[z |
DESCRIERE

eETy 0 irchor €22 fLotem T T3 e PNISE S8 2t do £33 BF ik p Sorren Fazgsri mar
e el
a3 -W LRIIBIEDNANTER

ot 7S TR ICT)

SRR

P

T arorsTiine 20

T, 072897 8300

e U RIS o'e BTN vancRGr

CREFTURHE CONSUMATOREOR

Ares aniurg 3 S0 pubicn te (dUe L vanzA! priy

St X8 sepreci ¢ 23 c? o FIN O D,

Spatiu comerciat de inchiriat 55 mp Targu Frumos
7ona foarte buna

15€

3 PROMGUEAZA

T Ege o rd oy

Amdmp e N

7 REACTUALIETAZA

I By-rand e ] [ Wt e fese -ch-eos J L_;u"xr‘r.e vit Wt

DESCRIERE

Iocierse o omerc 28 ol spre inck ke tpatis i merie  rrpzore cu ved somes sl kaate bua

} ; Contrasemneazé pentru legalitate,
! Secretarul genetal al orasului
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